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都市公園綠地外部性之空間分析──以臺中市為例 
劉漢奎∗、陳建良∗∗ 
摘要 
一直以來，許多學者皆指出公共財具有外部性的特質，且部分公共財的外部性
會隨著距離的加大而逐漸減小，然而，到目前為止，文獻上卻少見關於外部性距離
衰減的相關研究。一般而言，都市公園綠地是一項具有外部效益的公共財，其外部
效益沒有實際的交易市場，因此我們無法直接取得此一結果，但都市公園綠地的外
部效益可資本化於周圍的房屋價格之中，成為房屋的屬性(特徵)之一。藉由此一特
性，本文應用特徵價格理論，透過迴歸分析，建立臺中市房屋特徵價格函數，藉此
估計臺中市公園綠地外部效益之距離衰減函數。 
研究結果發現，若臺中市房屋特徵價格函數設定為雙邊對數函數，則至公園距
離增加時，房屋的成交價確實會下降，而且隨著距離的增加，成交價下降的幅度將
逐漸減緩，表示都市公園綠地的確具有外部效益，且其外部效益會隨著距離的增加
而逐漸減小。此結果亦可顯示，都市公園綠地的外部效益在空間上確有一定的範圍
或局部性。 
關鍵詞：外部性、距離衰減、特徵價格法 
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A Spatial Analysis on the Externalities of Urban Park 
—A Case of Taichung City 
Han-Kui Liu∗ & Chien-Liang Chen∗∗ 
Abstract 
Studies have showed that public goods have the characteristics of externalities and 
externalities of certain public goods diminish as distance from the locations of those 
public goods increases. However, few researches have focused on distance-decay of 
externalities. It is widely accepted that urban parks are public goods with external benefits. 
Since there is no physical market for the external benefits of urban parks, we cannot 
obtain the results directly. Nevertheless, the external benefits of urban parks can be 
capitalized in housing prices as one of the attributes of the property. Based on this 
characteristic, this study applies hedonic price theory and regression analysis to establish 
the hedonic price function of houses in Taichung city. This function is then used to 
estimate a distance-decay function of external benefits of parks in Taichung city. 
The results show that if the hedonic price function of houses in Taichung city is 
specified as a log-log function, as distance to the closest park increases, the prices of 
houses decrease with a decreasing rate. It implies that urban parks do possess external 
benefits and external benefits diminish as distance to the park increases. The results also 
suggest that the external benefits of urban parks have limited spatial (geographical) extent 
and, therefore, are localized. 
 
Keywords: externality, distance-decay, hedonic price method 
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一、前言 
都市公園綠地是孩童的遊樂場、上班族的歇腳地、銀髮族的運動場(胡文青，
2007)，在都市居民的日常生活中是非常重要的公共空間。公園為都市居民從事
戶外遊憩活動與休息之場所，對提升都市居民生活品質有重要助益，對都市居民
的生理及心理狀態亦具有重要的正面影響(Bolund & Hunhammar, 1999)；公園內
通常具備各類活動設施，能夠為都市居民營造舒適的運動環境(Bedimo-Rung et 
al., 2005)；公園內的自然環境，能夠滿足都市居民社會層面及精神層面的需求，
並提供都市居民正面的情緒體驗(Chiesura, 2004)。 
即使都市公園綠地所提供的功能如此廣泛，並且有關都市公園綠地的議題在
各相關領域也有眾多的討論，然而至目前為止，卻少有相關研究探討其外部效益
之空間範圍或距離衰減(distance-decay)現象。特徵價格法最早運用於經濟學各種
市場財貨(例如汽車)之評價，其後環境經濟學借用此一理論評估非市場財貨 (例
如空氣品質) 之價值。空間與區位問題研究是地理學的傳統之一，本文嘗試將特
徵價格法應用於地理學研究，期望透過特徵價格法估計地理學所關心的外部效益
距離衰減函數。對地理學研究者而言，外部性的重要性主要在於它們的強度通常
是相對區位的函數，換句話說，外部性具有明顯的的地方性(localness) (O’Sullivan, 
2000)，可以看作是一個有限的空間場域(Knox & Pinch, 2000)。 
本研究旨在瞭解都市公園綠地外部效益的距離衰減現象。由於都市公園綠地
的外部效益沒有實際的交易市場，因此我們無法直接取得此一結果，但都市公園
綠地的外部效益可資本化於周圍的房屋價格之中，成為房屋的屬性(特徵)之一。
藉由此一特性，本文運用特徵價格理論，透過迴歸分析，以導引出房屋價格中都
市公園綠地的隱含價格，並進而估計都市公園綠地外部效益之距離衰減函數，此
即為本研究之主要目的。 
二、研究區域與對象 
(一)研究區域 
張育彰(1996)的研究指出，臺中市消費者的購屋條件以居住環境品質為第一
優先，次之為房屋價格，再次為交通狀況，而公園綠地對臺中市預售屋單價的影
響最為明顯，若配合公共設施及教育設施，往往可大幅提高預售屋的銷售單價；
同時，林鴻文(2008)的研究結果亦指出臺中市之公園綠地的確具有提高房屋價格
之效果。因此，本研究雖可應用於其他都市地區，但基於以上原因，本文選定臺
中市為研究區域。 
(二)研究對象 
郭瓊瑩、王秀娟(1996)對公園綠地的概念性定義(conceptual definition)為：能
提供生態保育、景觀美質、防災保健、休閒遊憩等綜合功能之開放空間。於明誠
(1993)則將臺灣的公園綠地劃分為四個層級，分別為鄰里公園(1 公頃〔hectare
或 ha〕以下)、社區公園(1~5 ha)、都市公園(5~50 ha)和都會公園(50 ha 以上)。
研究樣本顯示，臺中市多數房屋「至公園距離」之樣本觀察值皆相當接近，此結
果容易造成迴歸分析時，不容易估計出一條精確的迴歸模式。胡淑雲(1988)的研
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究亦指出：鄰里公園的利用率及偏好值明顯低於大型公園，住家附近若有鄰里公
園以外的公園可選擇時，居民通常傾向利用大型公園。因此，本研究對公園綠地
的操作性定義 operational definition)為：臺中市都市計畫中，面積大於 1 ha 之公
園、兒童遊戲場、公園兼兒童遊戲場、綠地、綠帶、公園兼體育場、園道用地。
根據此定義，本研究之臺中市公園綠地空間分佈如圖 1 所示。 
 
圖 1 臺中市公園綠地 (面積大於 1 ha) 空間分佈 
三、理論基礎 
(一)外部性及其空間範圍 
張清溪等(2004)定義外部性(externalities)為：人們(i.e.,個人或廠商)的經濟行
為有一部分的利益不能歸自己所有，而使周圍的人受惠，或有部分成本不必自行
負擔，而使周圍的人受害(類似的定義請參考 Stiglitz, 2000；Tientenberg, 2003；
DiPasquale & Wheaton, 1996；O’Sullivan, 2000 等)。當自己不能享受生產所產生
的全部利益時(部分利益外溢到鄰里)，那一部分外溢的利益就稱之為外部經濟
(external economies)或外部效益(external benefits)；當自己不需付擔生產所必須支
付的全部成本時(部分成本外溢到鄰里)，那一部分外溢的成本稱為外部不經濟
(external diseconomies)或外部成本(external costs)。外部效益和外部成本合稱外部
性，又稱外部效果(external effects)或外溢效果(spillover effects）。外部性在空間上
通常具有「局部性或地方性」的特質，所謂局部性或地區性，係指外部性的強度
呈現距離衰減的現象。中國「全國科學技術名詞審定委員會」(2007)將「距離衰
減」定義為事物或現象的作用力隨著地理距離的增加而逐漸減少或變弱的規律。
外部性的局部性或地方性特質可由距離衰減函數來表示(圖 2)：以垃圾掩埋場為
例，其外部成本將隨著距離加大而逐漸減小，直到一定距離，其外部成本才會完
全消除；以公園綠地為例，其外部效益亦將隨著距離加大而逐漸減小，直到一定
距離，其外部效益才會完全消除(Hanink, 1997)。 
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(Source: Hanink, 1997, p. 120) 
圖 2 外部性的局部性或地方性特質 
(二)非市場評價法 
非市場財貨(non-market goods)意指缺乏公開交易市場的財貨，通常係指環境
資源，例如公園綠地、保護區等，經濟學家為了能估計出這些非市場財貨的價值，
逕而發展出許多「非市場評價法」(non-market valuation techniques)。其中，最常
使用於評估非市場財貨的方法分別有條件評價法 (contingent valuation method, 
CVM)、旅遊成本法(travel cost method, TCM)和特徵價格法(hedonic price method, 
HPM) (Tietenberg, 2003；陳明健，2003；蕭代基等，2002)。 
特徵價格法的優點在於其所採用的價格資料來自於真實的交易市場，是透過
消費者的選擇及購買過程所產生，不若條件評價法設立一虛擬的交易市場，並無
實際支付代價的行為發生，因此可能會產生高估的情形。就都市行政區劃內的公
園綠地而言，民眾停留在公園綠地的時間不長，且並無其他的花費，進入公園綠
地亦不需支付門票費用，若以旅遊成本法評估都市公園綠地之效益可能會產生低
估的情形，必須考慮到旅遊成本法在都市區域內的適用性有所限制(陳相如，
2005)。因此，本研究選定以特徵價格法評估都市公園綠地之價值，並藉此估計
都市公園綠地外部效益之距離衰減函數。 
(三)特徵價格理論 
傳統的消費理論是將商品假設為同質性，並假設消費者所獲得的效用是來自
財貨本身，因此只重視財貨價格變化與數量的多寡。此假設不符合現況非同質性
商品的交易，例如消費者購買財貨並不單只是考慮其數量，由於差異性產品之存
在，消費者實際上會根據產品所提供的不同特徵，來選擇真正需求之產品，因此
近代經濟學家提出特徵價格理論以解決此一問題(王俊仁，2008)。 
特 徵 價 格 之 原 文 為 「 Hedonic Price 」，「 Hedonic 」 一 詞 源 自 希 臘 單 字
「Hedonikos」，為「Pleasure」的同義詞，簡單地說就是「快樂」或「滿足」的
意思(溫海珍，2005；Hidano, 2002)。事實上，「Hedonic」指的是差異性財貨中的
各種特徵帶給消費者的滿足感，依據其滿足的程度，效用便不盡相同。特徵價格
理論認為消費者對產品的需求並不是基於產品本身而是因為產品所內含的特
徵，例如：消費者購買房屋，目的是把房屋所內含的特徵轉化為效用，而效用的
外 
部 
性 
外
部
性距離 距離 
＋ ＋
－ －
公園綠地 
垃圾掩埋場 
外部成本 外部效益 
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高低決定於房屋所含各種特徵的數量。在實際的交易市場上，房屋商品是作為內
在特徵的集合一起出售的，雖然房屋的交易價格在市場上是可觀察的，但是房屋
所內含的特徵價格卻無法直接取得。 
Rosen（1974）在家戶生產理論(household production theory)和新消費理論--
消費活動分析(consumption activity analysis)的基礎上，提出特徵價格理論，特別
強調過去有關差異性財貨之研究，著重於消費者行為而忽略生產者行為。為彌補
此一缺失，Rosen 將消費者與生產者之決策行為同時納入特徵價格模型中，市場
均衡價格是透過消費者與生產者之交互作用決定。 
特徵價格理論之建構如下：首先定義消費者的出價函數（bid function）為
),,...,,( 121 YZZZ nθθ = ，其中，θ 是消費者的願付價格，而 nZZZ ,...,, 21 則為商品之
各種特徵，以房屋為例，可能包括面積、屋齡、至公園距離等。 1Y 則為其他影響
消費者出價的變數，例如消費者的所得、偏好等。依據邊際效用遞減原則，出價
函數為一遞增函數，但其增加率遞減。由於不同消費者，其所得與偏好不盡相同，
故對同一特徵數量的願意支付價格並不相同。當許多消費者同時競爭某個數量的
特徵時，出價（bidding price）最高者即獲得該數量的特徵，而其出價則成為市
場成交價。 
同 樣 地 ， Rosen 也 定 義 了 生 產 者 的 要 價 函 數 (offer function) 為
),,...,,( 221 YZZZ nφφ = ，其中，φ 是生產者的願賣價格，而 nZZZ ,...,, 21 則為商品之
各種特徵，以房屋為例，包括面積、屋齡、至公園距離等。 2Y 為其他影響生產者
要價的變數，例如生產技術、資本等。根據邊際成本遞增原則，要價函數為一遞
增函數，且其增加率將遞增。由於不同生產者，其生產技術與資本不盡相同，故
對同一特徵數量的願意賣出價格並不相同。當許多生產者同時競爭某個數量的特
徵時，要價(offering price)最低者即賣出該數量的特徵，而其要價則成為市場成交
價格。 
由以上的分析可知，市場均衡點將發生在出價函數 θ 和要價函數φ 的切點之
上(亦即眾多消費者中願意出價的最高點和眾多生產者中願意要價的最低點)，將
這些無數的切點連成一線，即可獲得特徵價格函數 ),...,,( 21 nZZZPP = ，P 為商品
的市場交易價格， nZZZ ,...,, 21 則為商品之各種特徵(圖 3)。 
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(Source: Rosen, 1974, p. 39 & 43) 
圖 3 特徵價格函數概念圖 
本研究即利用臺中市房屋的市場交易價格(成交價格)以及房屋特徵資料，推
估特徵價格函數，並得出公園綠地外部效益之距離衰減狀況，詳細情形將於次節
說明。 
四、資料與研究方法 
特徵價格理論指出房屋並不是同質性商品，它是由房屋本身的特徵和其鄰近
特徵所構成，如以數學函數表示即為：P = f ( nZZZ ,...,, 21 )，P 代表房屋的成交價
格， nZZZ ,...,, 21 代表房屋的各種特徵，也就是函數中的各種變數。這些變數又可
區 分 為 二 大 類 ， 分 別 為 ： 結 構 變 數 (structural variables, S ) 和 環 境 變 數 
(environmental variables, E )，因此，上述數學函數亦可以 P = f ( S, E ) 表示。 
特徵價格法一般均以建立迴歸模型來推求房屋價值與各個房屋特徵(含環境
特徵)之間的函數關係，因此，本文之主要研究步驟如下： 
1.蒐集臺中市房屋市場交易資料(包含房屋的成交價格及各種屬性特徵)。 
2.運用迴歸分析建立臺中市房屋特徵價格函數。 
3.以臺中市房屋特徵價格函數，估計臺中市公園綠地外部效益之距離衰減函數。 
4.以函數圖形呈現臺中市公園綠地外部效益距離衰減的一般趨勢。 
本研究主要目的即在完成上述步驟 3 與 4，並提出公園綠地外部效益距離衰減趨
勢的具體結果。 
 
);,...,,( 1
**
21 YZZZ nθ
);,...,,( 2
**
21 YZZZ nφ  
1Z  
P、θ、φ  
),...,,( **21 nZZZP
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(一)資料來源 
關於房屋市場交易資料的來源，目前國內有兩個主要管道：一是內政部編印
的中華民國房地產交易價格簡訊(季刊)，二是臺灣不動產交易中心編印的臺灣不
動產成交行情公報(半年刊)。由於中華民國房地產交易價格簡訊所提供的房屋結
構特徵較少，再加上其房屋地址較不明確，難以定位(影響環境變數距離的量
取)，因此，本研究決定採用第十二期臺灣不動產成交行情公報所提供的房屋市
場交易資料，樣本共有 249 筆資料，其空間分佈如圖 4。 
 
圖 4 臺中市房屋交易樣本空間分佈 
(二)變數定義說明 
根據本研究之目的，並綜和參考房屋特徵價格分析之相關研究(林立偉，
2003；邵恩澤，1998；林國民，1996 等)，同時考慮本研究所能取得之資料，最
後選定本研究價格特徵函數之各項變數。其中依變數的部分，本研究選擇房屋的
「成交總價」(PRICE) 而非房屋的「成交單價（每坪）」作為特徵價格函數之依
變數，主要的原因是：房屋交易是將房屋整體進行移轉，採取總價來進行房屋價
格形成分析較具有完整的經濟意義，觀念上也較易理解 (王宋民，1999)。在自
變數的部分，區分為結構變數與環境變數，結構變數包含：面積 (SPACE)、房數
(ROOM) 、 廳 數  (SITTING) 、 衛 數  (LAVATORY) 、 樓 別  (FLOOR) 、 總 樓 層 
(ALLFLOOR)、樓高 (HFLOOR)、屋齡 (AGE)、類型 (TYPE) 和車位 (VEHICLE)，
環境變數包含：最近公園面積／至公園距離  (AREA／DIST)、至學校距離 
(SCH)、至新市政中心距離 (NCE)、至商業用地距離 (COM)、至重劃區距離 
(RE)、至交流道距離 (INT)、至省道距離 (ROA)、至火車站距離 (TRA)、至綠線
捷運站距離 (MRT)、至工業用地距離 (IND) 和至鄰避設施距離 (NIM)。 
本研究將「最近公園面積」和「至公園距離」結合為一個變數：「最近公園
面積／至公園距離」，原因是個別將「最近公園面積」和「至公園距離」放入特
徵價格模式中，將導致估計之偏斜(Kong et al., 2007)。以圖 5 之左圖為例，房屋
H1、H2 的最近公園面積是相同的，如果其他變數被忽略，則房屋 H1 的價格應
該與房屋 H2 的價格相等，但事實上，房屋 H2 的價格卻比房屋 H1 還高，原因
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是房屋 H2 距離該公園比較近；再以圖 5 之右圖為例，房屋 H3、H4 的至公園距
離是相同的，如果其他變數被忽略，則房屋 H3 的價格應該與房屋 H4 的價格相
等，但事實上，房屋 H4 的價格卻比房屋 H3 還高，原因是房屋 H4 的最近公園
面積比房屋 H3 者大(Kong et al., 2007)。針對此一問題，Kong et al. (2007)指出，
較適合的方式為設計一個交互項(interaction term)，將「最近公園面積」和「至公
園距離」結合成為一個自變數，其設計即為「最近公園面積／至公園距離」。本
研究亦將採用此一交互項設計。 
(Sorce: Kong et al., 2007, p. 246) 
圖 5 最近公園面積與至公園距離之示意圖 
(三)特徵價格函數設定 
特徵價格函數是消費者出價函數和生產者要價函數相切點之連線，在以往的
研究中並無固定的函數形式，一般而言有兩種處理方式：一是如 Rosen (1974)的
建議，試行各種可能的函數型態(一般常見型態有線性、半對數、逆半對數、雙
邊對數四種形式)，透過對不同函數型態的比較，選擇其中配適度較佳的函數型
態建立該特徵價格函數；二是利用 Box-Cox 轉換函數，不事先設定函數型態，
而由資料本身的配適情況尋找最適的函數型態。不過，Cassel and Mendelsohn 
(1985)指出，使用 Box-Cox 轉換函數將有以下幾項缺點： 
  1.會降低單一係數估計的正確性。 
  2.不適用於含有負數的資料。 
  3.不宜應用於預測。 
  4.非線性轉換使斜率與彈性的估計更複雜。 
Cassel and Mendelsohn (1985)亦建議：在估計環境變數之係數時，採用較為
簡單的函數形式反而比採用複雜的函數形式為佳。由於本研究著重於單一係數的
估計(最近公園面積／至公園距離)，再加上此單一係數為環境變數，因此本研究
決定嘗試以下四種常見的函數型態，進行迴歸分析： 
  1.線性函數： kk XXP βββ +++= ...110  
  2.半對數函數：ln kk XXP βββ +++= ...110  
  3.逆半對數函數： 10 ββ +=P ln kX β++ ...1 ln kX  
  4.雙邊對數函數：ln 10 ββ +=P ln kX β++ ...1 ln kX  
其中，P 為房屋成交價格； kXXX ,...,, 21 為房屋特徵； kβββ ,...,, 10 為待估計之迴
H1 
H2 
D1 
D2 
H4 
D3 
D4 
H3 
公園 
房屋 
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歸係數；ln 即為自然對數(natural logarithm)。 
五、資料分析結果與討論 
(一)房屋特徵價格函數 
線性、半對數、逆半對數及雙邊對數函數之迴歸分析結果如表 1 所示。由表
1 可知：所有函數型態皆通過 F 檢定與共線性診斷，其中，半對數函數和雙邊對
數函數完全通過迴歸的殘差檢定(含殘差的常態性、恆常性及獨立性檢定)，並且
二者共線性皆不顯著(i.e., 自變數之間無共線性問題)。雖然半對數函數的調過後
2R (0.757)大於雙邊對數函數的調過後 2R (0.640)，表示半對數函數對於依變數的
解釋能力比較高，但半對數函數並未包含本研究之焦點變數 (最近公園面積／至
公園距離)，因此，本研究所採用之臺中市房屋特徵價格函數為雙邊對數函數，
其完整數學式整理如下： 
ln(PRICE) = 5.397 + 0.628 ln(LAVATORY) - 0.028 ln(FLOOR) +  
           0.352 ln(ALLFLOOR) - 0.123 ln(AGE) + 0.775(TYPE) +  
           0.047 ln(AREA/DIST) - 0.020 ln(RE) …………………＜式 1＞ 
式 1 中變數 ln (AREA/DIST)(即本研究焦點變數「最近公園面積／至公園距
離」之自然對數)之係數值為正值，顯示(1)房屋價格隨「最近公園面積」的增加
而增加，亦即在其他屬性特徵相同的條件下，鄰近面積較大公園的房屋價格較
高；以及(2)房屋價格隨「至公園距離」的增加而降低，亦即在其他屬性特徵相
同的條件下，與公園距離較近的房屋價格較高。以上結果顯示都市公園綠地外部
性確實呈現距離衰減趨勢，在地理空間上具有局部性或地方性的特質，符合理論
預期(Hanink, 1997; O’Sullivan, 2000)，此外，本研究將進一步估計在特定條件之
下，臺中市公園綠地外部效益的實際距離衰減情形。 
表 1 各函數型態迴歸分析結果比較 
函數型態 
 線性 
係數 (t 值) 
半對數 
係數 (t 值) 
逆半對數 
係數 (t 值) 
雙邊對數 
係數 (t 值) 
常數 -219.894** (-2.230) 
4.231*** 
(30.303) 
-118.713 
(-0.581) 
5.397*** 
(26.397) 
面積 9.886*** (9.572) 
0.013*** 
(8.886) — — 
房數 — 0.011 (0.415) — — 
廳數 55.965** (1.976) 
0.136*** 
(3.383) — — 
衛數 72.181*** (3.294) 
0.143*** 
(3.989) 
357.118*** 
(5.895) 
0.628*** 
(7.640) 
樓別 -3.586 (-0.742) 
-0.004 
(-0.629) — 
-0.028 
(-0.599) 
總樓層 88.530*** (4.134) 
0.105*** 
(3.452) 
287.139*** 
(5.987) 
0.352*** 
(3.885) 
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樓高 — — — — 
屋齡 -0.713 (-0.360) — 
-90.344*** 
(-3.729) 
-0.123*** 
(-3.592) 
類型 57.671 (0.975) 
0.655*** 
(7.806) — 
0.775*** 
(8.246) 
車位 — — — — 
最近公園
面積／至
公園距離 
— — 1.277 (0.066) 
0.047* 
(1.771) 
至學校 
距離 — — — — 
至新市政
中心距離 
-0.024 
(-1.256) 
-0.00003 
(-0.975) — — 
至商業用
地距離 
-0.140** 
(-1.986) 
-0.0002** 
(-2.071) — — 
至重劃區
距離 — — — 
-0.020*** 
(-4.995) 
至交流道
距離 
-0.027 
(-1.527) 
-0.00004 
(-1.617) — — 
至省道 
距離 
-0.042 
(-1.554) 
-0.00007* 
(-1.916) — — 
至火車站
距離 — — — — 
至綠線捷
運站距離 — — — — 
至工業用
地距離 
0.094*** 
(3.655) 
0.0002*** 
(4.097) 
78.293*** 
(3.127) — 
至鄰避設
施距離 — 
0.00001 
(0.282) — — 
F 值 44.174 60.449 40.793 64.093 
p 值 0.000 0.000 0.000 0.000 
調整後 2R  0.676 0.757 0.445 0.640 
K-S 檢定 
顯著性 0.001 0.913 0.000 0.059 
D-W 
檢定值 2.122 2.090 2.035 2.013 
條件指標 21.548 22.556 28.163 19.863 
*表示 0.1 水準時顯著；**表示 0.05 水準時顯著；***表示 0.01 水準時顯著。 
(二)公園綠地外部效益之距離衰減函數 
由於個別房屋的屬性特徵值各不相同，而不同房屋屬性特徵值的組合繁多，
無法對各種房屋一一列舉其公園綠地外部效益的距離衰減趨勢，因此為了估計臺
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中市公園綠地外部效益之距離衰減函數，本研究以樣本資料中各個屬性特徵之平
均數設定為特徵值，並將房屋類型定為 1(大廈、別墅或透天厝)，由此設定一「代
表房屋」，若將這些特徵值代入式 1，即可求得此一代表房屋之特徵價格函數： 
ln(PRICE) = 5.397 + 0.628 ln(2.21) - 0.028 ln(5.51) + 0.352 ln(1.61) – 
           0.123 ln(14.18) + 0.775(1) + 0.047 ln(3.214/DIST) – 
0.020 ln(576.9) .....................................................…＜式 2＞ 
⇒ ln(PRICE) = 6.337 + 0.047 ln(3.214/ DIST) .............................＜式 3＞ 
⇒ ln(PRICE) = 6.337 + ln ( ) 047.0/214.3 DIST  ..…………………… ＜式 4＞ 
⇒PRICE = exp[6.337 + ln ( ) 047.0/214.3 DIST ] …….………………＜式 5＞ 
⇒PRICE = exp(6.337)×exp[ln ( ) 047.0/214.3 DIST ] ….……………＜式 6＞ 
⇒PRICE = 565.098× ( ) 047.0/214.3 DIST  ..…………… … ………＜式 7＞ 
由式 7 及圖 6 可知，隨著至公園距離增加，房屋的成交價格有降低的趨勢，
而且隨著距離加大，成交價格下降的幅度逐漸趨緩，表示此函數為一遞減函數，
且其遞減率遞減，此結果與一般之預期相符。 
 
圖 6 「代表房屋」成交價格與至公園距離關係 
事實上，公園綠地外部效益之距離衰減函數即為：距離公園綠地每增加 1 個
單位時，房屋成交價格的減損量。依據此定義，式 7 即可改寫為： 
EB = 565.098× ( ) 047.0/214.3 DIST - 565.098× [ ] 047.0)1/(214.3 +DIST …＜式 8＞ 
其中 EB 為外部效益。由式 8 及圖 7 可知，隨著至公園距離增加，都市公園綠地
之外部效益有降低的趨勢，而且隨著距離加大，外部效益下降的幅度逐漸趨緩，
表示此函數為一遞減函數，且其遞減率遞減。此結果就整體趨勢而言與一般之預
期相符，同時亦符合臺中市(張育彰，1996；林鴻文，2008)以及其他國內外都市
的經驗(王宋民，1999；陳相如，2005；Kong et al., 2007；Morancho, 2003；Bolitzer 
and Netusil, 2000)，本研究則除一般的趨勢外，更進一步直接提出都市公園綠地
外部效益距離衰減之具體函數結果。此外，圖 7 顯示公園綠地之外部效益在極短
距離內大幅衰減，當距離公園 100 公尺左右時，外部效益已無明顯變化，此結果
與一般房屋交易市場的主觀認知是否一致，仍有待更多的研究案例以及進一步的
︵ 
萬 
元 
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觀察。 
 
圖 7 臺中市公園綠地外部效益之距離衰減函數 
以上有關外部效益的分析結果係以「代表房屋」為準，若房屋的其他屬性特
徵值不同時，仍可按上述步驟輕易求得外部效益之距離衰減函數，實際結果雖有
些許差異，但整體趨勢仍將如圖 6 與圖 7 所呈現的結果。 
六、結論 
研究結果顯示，若臺中市房屋特徵價格函數設定為雙邊對數函數，則至公園
距離增加時，房屋的成交價格確實會下降，而且隨著距離的增加，成交價格下降
的幅度將逐漸減緩，表示都市公園綠地的確具有外部效益，且其外部效益會隨著
距離的增加而逐漸減小。此結果亦可顯示，都市公園綠地的外部效益在空間上確
有一定的範圍或局部性。 
關於都市公園綠地(以及其他都市土地使用)外部性的議題，大部分文獻多止
於理論概念層次的討論，以往研究少有外部性空間範圍或距離衰減現象的經驗分
析，本研究根據臺中市房屋交易資料對公園綠地外部效益之距離衰減趨勢所得結
果，正可彌補有關此一議題經驗分析之不足。由於不同都市的情況各不相同，區
位條件「同質」的可能性難以成立，因此本研究估計所得之特徵價格函數僅用於
表示臺中市的個案經驗，不宜遽然作跨都市的移植，雖然如此，本研究所採用的
理論與方法則可應用於其他都市。此外，如能對其他都市進行公園綠地(甚至其
他土地使用方式)外部性距離衰減之分析，除可進一步驗證相關理論外，亦具備
一定的實用價值。 
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